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Transferurile de proprietate si inchirierile, cea mai mare pondere in mandatele
echipei de Real Estate de la Radu & Asociatii, in ultimele luni. Lucian Vitelaru,
Senior Managing Associate, explica la ce se uita investitorii $i ce precautii isi iau
bancile care finanteaza proiectele

Radu Asocicliii

r

an bun pentru afacerile din zona de

ecte anuntate pentru livrare anul acesta, proiecte
care enta ult1mulu1 deceniu a determinat ca optimismul
sa fie temperat / ponderat cu analiza atenta a riscurilor i luarea in calcul a scenariilor in care evolutia
pietei nu corespunde agteptarilor. Este greu de prognozat un volum al tranzactiilor intrucit acesta deplnde
de numarul, dimensiunea i calitatea proprietatilor disponibile la vanzare. Daca judecam dupa ceea ce este
disponibil in acest moment, ne putem astepta ca volumul tranzactiilor sa se apropie de cel din 2018”,
declara Lucian Vitelaru, Senior Managing Associate i coordonatorul practicii de drept imobiliar in cadrul
Radu §i Asociatii SPRL.

Analizele avocatilor Radu i Asociatii SPRL conduc spre ideea ca, in 2019, pot sa apara o serie de proiecte
greenfield noi pe zona industriala / logistica. Lucian Vitelaru este de parere ca ritmul de crestere pe zona de birouri
va urma cererea pietei. In ceea ce priveste spatiile comerciale, atentia se va concentra pe oragele cu populatie de
pana 1n 150.000 de locuitori.

“Daca ne referim la tranzactii avand ca obiect proiecte deja operationale, consideram ca piata birourilor va avea
castig de cauza, dat fiind faptul ca aici avem mai multi investitori de tip fonduri, pentru care termenul de exit se
apropie. De asemenea, pe piata de birouri exista un numar mai mare de dezvoltatori care au ca strategie vinzarea
din stadiul de executie sau imediat dupa finalizarea executiei, pe cand pe piata spatiilor comerciale si industriale /
logistice, marii dezvoltatorii au strategia mentinerii proiectelor in portofoliu. In ultimele luni, proiectele in care am
fost implicati au fost extrem de variate, dar au predominat transferurile de proprietate si inchirierile”, explica
avocatul.

,»Credem ca unul dintre avantajele competitive ale echipei noastre de real estate consta in faptul ca lucram Tn mod
integrat cu colegii din EY Roménia. Astfel, putem oferi servicii complete de consultanta cu privire la toate
aspectele unei tranzactii imobiliare, indiferent de partea pe care o asistam (vanzator/cumparator,
proprietar/dezvoltator/chirias). Avand o experienta vasta de top in domeniul imobiliar i o atitudine de business
orientata catre solutii, suntem ,,deal-makers”. In contextul unei concurente ridicate pe piata avocaturii de business,
suntem foarte preocupati atat de cerintele si agteptarile clientilor nostri, cat i de calitatea serviciilor de asistenta.”

Lucian Vitelaru, Senior Managing Associate si coordonatorul practicii de drept imobiliar in cadrul Radu si
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Asociatii SPRL

Proiecte cu grad mare de dificultate

In proiectele care vizeaza sectorul imobiliar, dificultatile incep inca din faza de due diligence, unde trebuie studiat
cu atentie istoricul dreptului de proprietate, legalitatea procedurii de autorizare, etc. In aceasta faza trebuie
identificate riscurile si propuse solutii de eliminare / control al acestora. Uneori acestea trebuie ulterior reflectate in
contract si negociate pentru partea care si le asuma, respectiv reflectate in componenta financiara a tranzactiei.

“Investitorii se uita la yield si la stabilitatea acestuia, respectiv la gradul de ocupare, la WALT (,,weighted average
lease term”) - adica durata medie ponderata a contractelor de inchiriere, la clauzele de iesire anticipata din
contract, la calitatea chiriasilor si la garantiile acestora, la diferentiatorii competitivi ai proiectului, etc. Garantiile
solicitate chiriagilor variaza de la scrisori de garantie bancara la garantii ale firmei-mama. Garantiile solicitate
vanzatorilor, in functie de riscurile pe care le acopera, pot fi de tipul retentie in cont escrow pentru o parte a
pretului (daca riscurile expira intr-o perioada de timp relativ scurta), raspunderi contractuale specifice, eventual
acoperite de o asigurare de tranzactie (,.transaction insurance”), asigurare de titlu (,.title insurance”) etc”,
precizeaza avocatul Radu i Asociatii SPRL.

In ceea ce priveste finantarile, expertul subliniaza faptul ca, de la proiect la proiect, exista o combinatie a surselor
de finantare. “Nu exista o frana propriu-zisa in calea finantarii proiectelor imobiliare. Exista niste precautii pe care
si le iau toate bancile. De exemplu, este necesar un grad minim de pre-inchiriere, respectiv de pre-vanzare in cazul
proiectelor rezidentiale. Capitalul propriu solicitat din partea investitorilor / dezvoltatorilor este la un nivel normal,
crescand de la 60% - 65% 1n perioada 2014 — 2016 la 70% - 75% 1n 2018 (desigur in functie de profilul
investitorului, calitatea proiectului, structura garantiilor etc.)”, mai spune Lucian Vitelaru.

Echipa de real estate a firmei Radu si Asociatii SPRL a avut in lucru proiecte preponderent de real estate pur,
incluzand vanzari, cumparari, inchirieri, cu toate aspectele relevante din perspectiva urbanismului, construirii i
operarii. De asemenea, avocatii au asistat atat proprietari, la inchirierea de spatii de birouri, cat si chiriagi (atat
pentru spatii de birouri, cét si pentru spatii comerciale de retail).

“Echipa noastra de real estate a fost implicata in proiecte transfrontaliere confidentiale, cu componenta imobiliara
locala. Datorita relatiei noastre de parteneriat cu EY Roménia, avem o expunere foarte ampla din perspectiva
multi-jurisdictionala, valorile pe care le Tmpartasim si modul de lucru fiind axate pe plus valoare si eficienta. Nu
exista un profil predefinit al clientilor pe care i asistam in acest domeniu — asistam atit companii locale si
multinationale, cét §i antreprenori romani. Investitorii/dezvoltatorii, inclusiv clientii pe care i asistam vizeaza o
plaja larga de proiecte: logistica, birouri, rezidential, industrial sau productie”, nuanteaza avocatul.

In prezent, departamentul de real estate din cadrul Radu si Asociatii SPRL este coordonat de Lucian Vitelaru,
avocat cu o experienta de peste 14 ani in drept imobiliar. Anul 2018 a fost unul dedicat consolidarii echipei care a
ajuns la un numar de sase avocati specializati si dedicati proiectelor de real estate. Firma 1si doreste ca anul 2019
sa se traduca intr-o recunoastere a capabilitatilor echipei prin cresterea portofoliului de clienti $i a numarului de
proiecte gestionate.
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